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محترم  همراهان  شما  بر  درود  و  سلام 

دهمین  این  ونکوور.  سرای  مجله ی  

است.  ونکوور  سرای  مجله ی  شماره ی 

توانسته ام  کنون  تا  که  خرسندم  بسیار 

مطالب مهم درباره ی بازار ملک ونکوور را 

بگذارم.  اشتراک  به  عزیز  ایرانیان  شما  با 

همانند سایر شماره ها، در شماره ی دهم مجله ی سرای ونکوور گزارشی از وضعیت 

بازار ملک در ونکوور  آماده کرده ام که با خواندن آن می توانید سمت و سوی بازار 

را درک کرده و متناسب با آن بهترین تصمیم ممکن را بگیرید. البته نگران نباشید. 

اگر این موضوعات برایتان تازگی دارد و یا اگر ابهام یا سوالی دارید، با من تماس 

بگیرید. اگر به فکر پیش خرید هستید، آشنایی با قوانین آن دید بازتری به شما 

می دهد و قدرت چانه زنی شما را بیشتر می کند. بنابراین به شما توصیه می کنم 

که حتما مقاله ی مربوطه را مطالعه نمایید. با توجه به سوالاتی که معمولا از من 

پرسیده می شود، متوجه شدم که بسیاری از افراد با قرارداد خرید و فروش خانه 

در بریتیش کلمبیا آشنا نیستند. به همین دلیل در مقاله ی »آنچه باید درباره ی 

قرارداد خرید و فروش خانه بدانید« موارد مهمی را که در قرارداد استاندارد وجود 

دارد به زبان فارسی توضیح داده ام. در انتها نیز توضیحاتی درباره ی اصطلاحات 

و مدارک مهم که در زمان خرید استراتا باید مورد بررسی قرار دهید ارائه داده ام. 

امیدوارم با ارائه ی این مطالب بتوانم مسیر خانه دار شدن شما را هموارتر کنم. 

لطفا نظرات سازنده ی خود را با من به اشتراک بگذارید.  
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تحلیل بازار ملک در ماه دسامبر 2022

بـا نزدیـک شـدن به پایان سـال، آمـار خریـد در ونکوور بـزرگ همچنان پایین بوده اسـت. خریـداران علاقه ای 
بـه ارائـه ی آفـر ندارنـد و به دنبـال مذاکره هسـتند. آیا می شـود از آن ها خرده گرفـت؟ آمار خریـد همچنان از 
لحـاظ تاریخـی در سـطح پایینـی قـرار دارد بطوریکه در مـاه نوامبر، در کل ونکـوور بزرگ 1624 خانـه خریداری 
شـد. ایـن آمـار 54% کمتـر از نوامبـر 2021 بـوده اسـت کـه آن را بـه سـومین نوامبر از لحـاظ کم بـودن تعداد 

معاملات در سـی سـال گذشـته تبدیل کرده اسـت.

بـا توجـه بـه افزایـش قابل توجـه نرخ های بهره در سـال جاری، جای تعجب هم نیسـت. از زمان نوشـتن این 
 overnight 50 دیگر هم افزایش داده و از اول سـال تـا الان نرخ بهـره یbps گـزارش، بانـک کانـادا نـرخ بهـره را
 Macquarie Research 400 افزایش داده و به 4.25% رسـانده اسـت. بر اسـاس گزارش هایbps را به مقدار rate

از سـال 1936 بـه بعـد، این بیشـترین افزایش نرخ بهره در یک سـال تقویمی بوده اسـت. 
افزایـش اخیـر نـرخ بهـره بـه مقـدار 400bps، بـر روی بودجـه ی خانوارهایـی کـه بدهـی بالایـی دارنـد اثرات 

منفـی ای می گـذارد. بیاییـد چنـد نمونـه را بررسـی کنیـم.
1. مبلـغ وام: 500,000 دلار، دوره ی amortization یـا همـان امورتیزیشـن: 25 سـاله، نـرخ بهـره: 1.5% - قسـط 

ماهانـه= 2000 دلار
مبلـغ وام: 500,000 دلار، دوره ی amortization یـا همـان امورتیزیشـن: 25 سـاله، نـرخ بهـره: 5.5% - قسـط 

ماهانـه= 3052 دلار
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2. مبلـغ وام: 1,000,000 دلار، دوره ی amortization یـا همـان امورتیزیشـن: 25 سـاله، نـرخ بهـره: 1.5% - قسـط 
ماهانـه= 3997 دلار

مبلـغ وام: 1,000,000 دلار، دوره ی amortization یـا همـان امورتیزیشـن: 25 سـاله، نـرخ بهـره: 5.5% - قسـط 
ماهانـه= 6104 دلار

بـه عبـارت دیگـر، بسـیاری از وام گیرنـدگان مجبور خواهند شـد که به شـدت هزینه هـای غیر ضـروری خود را 
کـم کننـد. ایـن همان کاهش )نابودی( تقاضا می باشـد که بانـک Bank of Canada به دنبال آن اسـت. احتمالا 
تـورم کاهـش خواهـد یافـت، البته بایـد زمان کافی بـه آن بدهیـد. همین الان هم اگـر به دقت بـه نرخ تورم 
نـگاه کنیـد، می بینیـد کـه در حـال کاهش اسـت. در حـال حاضر، نـرخ تورم سـه ماهه گذشـته ی کانـادا برابر 

3.7% می باشـد در مقایسـه با سـه مـاه قبل کـه 4.9% بود.
جـای تعجـب نیسـت که چرا بانـک Bank of Canada سـیگنال توقف می دهـد )توقف در افزایش نـرخ بهره(. 
ایـن بانـک اکنـون اظهـار کـرده اسـت که در حال بررسـی آن اسـت کـه آیا نـرخ بهره آیا بـاز هم بایـد افزایش 
یابـد یـا نـه. ایـن بانـک در جلسـات گذشـته تاکید می کـرد که نـرخ بهره بایـد افزایـش یابد ولـی الان موضع 

بانک نسـبت به گذشـته بسـیار تغییر کرده اسـت.
البتـه شـایان ذکـر اسـت که مکث بانک بـه معنای چرخـش وضعیت )کاهش نرخ بهره( نیسـت. نـرخ بهره ی 
overnight rate کـه در 4.25% ثابـت و بـدون تغییـر مانـده اسـت و نـرخ بهـره ی prime rate کـه برابـر %6.45 
می باشـد خبـر خوشـایندی بـرای بازار ملک نیسـت. در حال حاضـر نرخ بهره ی وام شـما حدودا بیـن 5.5% تا 

6% می باشـد کـه بیانگـر کاهـش حداقـل 30 درصدی قدرت خرید اسـت. 
پس قـدرت خرید کاهش یافته اسـت 
و قیمت هـا در حـال سـقوط هسـتند. 
انـدازه ای  بـه  قیمـت  کاهـش  البتـه 
نیسـت کـه بتوانـد افزایش نـرخ بهره 
را جبـران کند. برای اولین بـار از ژانویه 
2020، قیمـت ملـک نسـبت بـه سـال 

قبـل روند نزولی داشـته اسـت. 
وقتـی شـما از ایـن زاویه بـه موضوع 
نـگاه کنیـد درک اینکـه چرا آمـار خرید 
خانـه کاهـش یافتـه اسـت، سـخت 
نیسـت. در حال حاضر شـکاف قیمت 

پیشـنهادی و درخواسـتی به شـدت بیشـتر شـده اسـت. فروشـندگان تمایلی به کاهـش قیمت ندارنـد. البته 
همچنـان پاییـن بـودن تعـداد لیسـتینگ موجـود در بازار بعنـوان عامـل بازدارنـده ی کاهـش قیمت ها عمل 
می کنـد. ایـن نوامبـر از لحـاظ پاییـن بـودن تعـداد خانه های فروشـی موجـود در بـازار رتبـه ی دوم را در بین 

نوامبرهای ده سـال گذشـته داشـته اسـت. 
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بـه عبـارت دیگـر، تعـداد کل خانه های فروشـی ثبت شـده در سـامانه ی MLS از لحاظ تاریخی پایین اسـت. با 
اینکـه نـرخ بهـره به شـدت افزایش یافته اسـت، هیچ موجی از فروشـندگان مضطرب )که موجـودی خانه های 
بـازار را افزایـش می دهنـد( تشـکیل نشـده اسـت. البته در نظر داشـته باشـید که هنـوز زود اسـت؛ قطعا وام 
گیرنـدگان مضطـرب اسـترس را حس می کننـد. انتظار داریـم که در نیمه دوم سـال جدید خانه های بیشـتری 
 B بـا حکـم دادگاه بـه فـروش برسـند. البتـه احتمـالا مالک بیشـتر ایـن خانه هـا، از موسسـه های خصوصی و

lender هـا وام گرفته اند. 
حـالا بیاییـد یک نگاه سرانگشـتی هم بـه بازار ملـک بیندازیم. قیمت ها در تمـام بخش های بـازار روند نزولی 
داشـته اسـت. در جاهایـی کـه در زمـان پاندمـی کرونـا قیمـت امـلاک افزایش بیشـتری داشـت، در ماه های 
اخیـر بیشـتر کاهـش داشـت. بـا ایـن حـال، اکنون قیمـت امـلاک تقریبا به کف رسـیده اسـت، که بیشـتر به 
دلیـل پاییـن  بودن ملک فروشـی در بازار اسـت )که نگذاشـته اسـت قیمت خانه ها بیشـتر کاهـش یابد(. به 
نظـر مـن طبـق روال بهارهای گذشـته، بـه احتمال زیاد تعـداد خانه های فروشـی افزایش خواهـد یافت و آمار 
تعـداد کل خانه هـای موجـود در بـازار را افزایـش خواهـد داد. اگـر تقاضـای خریـدار پاییـن بماند )کـه با نرخ 
بهـره در حـدود 5.5% همیـن انتظـار نیـز مـی رود(، انتظار دارم که فشـارهای بیشـتری بـر روی کاهش قیمت 

خانه وارد شـود. 
تعـداد خانواده هایـی کـه بـا مشـکلات مالـی دسـت و پنجه نـرم می کننـد افزایش یافتـه و از طرفی سـوالات 
بیشـتری دربـاره ی افرادی پرسـیده می شـود کـه در بازار کاندوها سـرمایه گـذاری کرده اند اما بـه دلیل افزایش 
شـدید نـرخ بهـره ی متغیـر و ناتوانـی در افزایش اجـاره بها )به دلیـل قوانین اجاره نشـینی بریتیـش کلمبیا(، 
جریـان نقدینگـی منفـی دارنـد. من نگران هسـتم که شـاید برخی از کسـانی که پیـش خرید کرده انـد نتوانند 

در سـال جدیـد قـرارداد خود را کلـوز close کنند.
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بـا اینکـه در ماه هـای اخیـر سـرعت کاهـش قیمـت خانه هـا کمتـر شـده اسـت، حـس می کنم که ریسـک ها 
همچنـان بـالا اسـت. بانـک Bank of Canada شـاید سـیگنال توقـف در افزایـش نـرخ را داده باشـد، امـا این 
سـیگنال بـه معنـای کاهـش نرخ بهـره هم نیسـت و این نرخ ها همچنـان بر بازار مسـکن فشـار وارد می کند.

در بازار مسکن مراقب خود باشید. در سال جدید شما را خواهم دید و همراهتان خواهم بود. 

لغو محدودیت های اجاره در بریتیش کلمبیا
دیویـد ابـی نخسـت وزیـر جدیـد بریتیش کلمبیا بـه طور رسـمی قانونی را وضع کرده اسـت که بر اسـاس آن 
تمام محدودیت های اجاره در سـاختمان های اسـتراتا strata در سرتاسـر اسـتان برداشـته شـده اسـت. ابی به 

صـورت ناگهانـی آیین نامـه )بـای لا bylaw( محدودیت اجاره را لغو کرده اسـت.
حـال چندیـن نکتـه ی مهـم وجود دارد کـه باید در اینجا با شـما در میان بگـذارم. اول اینکه این اقدام بخشـی 
از تقاضـای شـدید خانه هـای اجـاره ای را تامیـن می کنـد. بـر اسـاس آمار ارائـه شـده توسـط Rental.ca تعداد 

آپارتمان هـای اجـاره ای در بریتیـش کلمبیا نسـبت به سـال قبـل 15.1% افزایش یافته اسـت. 
 پیش تـر در سـاختمان هایی کـه محدودیـت اجـاره وجود داشـت، واحدها همـواره با قیمت کمتـری معامله 
می شـد. امـا اکنـون مالـکان ایـن واحدها شـاهد افزایـش قیمت خانـه ی خود می باشـند. پس اگر چند سـال 

قبـل در سـاختمانی کـه محدودیـت اجاره داشـت واحـدی خریده اید، خوش بـه حالتان. 
 BC Speculation در آخـر، موضوعـی که شـاید کمتر مورد توجه قرار گرفته اسـت، پیامدهـای مربوط به مالیـات
tax و City of Vancouver empty homes tax می باشـد. شـما بایـد هـر سـال اظهارنامـه ای دربـاره ی وضعیـت 
سـکونت در ملـک خـود ارسـال کنیـد. در سـاختمان هایی کـه محدودیـت تعـداد واحـد اجـاره ای داشـتند از 
ایـن مالیـات معـاف بودنـد و این معافیت در سـال جاری بـرای مالیات BC Speculation tax برداشـته شـد. به 
عبـارت دیگـر، عمـلا دولـت در نهایـت سـرمایه گذارنـی کـه یک واحـد را بـه قیمت پایین برای کسـب سـود 
می خریدنـد را مجبـور می کـرد کـه ملک خود را بفروشـند؛ چرا که نمی توانسـتند آن را بفروشـند. حـال ناگهان 
لغو محدودیت های اجاره در سـطح اسـتان معنی دار شـده اسـت. این اقدام باعث می شـود که اسـپکیولترها 
)سـرمایه گـذاران ایـن تیـپ واحدهـا( گزینه ی دیگـری به جز فروش داشـته باشـند و البتـه اگر اجـاره ندهند 

بایـد مالیـات خالی بـودن آن را بدهند. 
اگـر اخبـار بـازار ملـک را دنبـال می کنیـد احتمـالا می دانیـد کـه واحدهـای اجـاره ای هنـوز هـم معافیت های 
مالیـات City of Vancouver empty homes tax را دارنـد. بـا ایـن حـال، تصـور می کنـم ایـن معافیـت دیگـر در 
سـال 2023 وجـود نخواهـد داشـت و تعـدادی از خانه هایـی کـه بـرای بخشـی از سـال مالکین شـان از آن ها 
اسـتفاده می کننـد )secondary homes( را در سـال جدیـد بـه بـازار فـروش )resale market( وارد خواهـد کرد.
اگـر سـردرگم شـده اید و نمی دانیـد کدام یـک از این مالیات هـا و به چه مقدار به شـما تعلق می گیـرد، بهترین 

راه ایـن اسـت که با حسـابدارتان که جزییات کار شـما را می دانـد تماس بگیرید. 
پیـام قاطـع تمـام سـطوح دولـت این اسـت: یـا در ملک خـود زندگی کنیـد، یـا آن را اجـاره دهید. اگـر برای 

پـارک کـردن پـول نقـد اینجـا هسـتید )اگـر ملکـی خریـده و آن را انداخته اید(، از شـما مالیـات می گیریم. 
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مشکلات مورگیج
در تحقیقـی کـه مـاه پیـش منتشـر شـد، بانـک Bank of Canada اعلام کـرد که حـدود 50% از تمـام وام های 
بـا نـرخ بهـره متغیـر و قسـط ثابـت )not just pandemic borrowers( بـه نـرخ trigger rate رسـیده اند )نرخی 
کـه باعـث می شـود کـه پرداخت هـای ماهیانـه و در نتیجـه برنامـه مالـی خانواده ها به هـم بخـورد(. و این 
موضـوع پیـش از آخریـن افزایـش نرخ بهـره به مقـدار 50bps اتفاق افتاده بـود. این 50% از وام هـای با بهره ی 
متغیـر و پرداختـی ثابـت کـه بـه نـرخ trigger rate رسـیده اند، در واقـع بیانگـر 13% از کل وام های اعطا شـده 

می باشـد. 
فراموش نکنیم که این 13% شامل مورگیج های با نرخ بهره ی متغیر و پرداختی شناور )floating( نیست.

بـر اسـاس گفتـه ی CIBC، »در حـال حاضـر آمـار وام های اخذ شـده نسـبت به سـال گذشـته نزدیـک به %30 
کاهـش یافتـه اسـت. بـر اسـاس برآوردهـای مـا در سـال 2022، افزایـش ناگهانی نرخ بهـره ی وام، مسـتقیما 
و ناگهانـی بـر روی 25% از وام گیرنـدگان اثـر گذاشـته اسـت. همچنیـن بـرآورد می کنیـم کـه پیش از شـیوع 
ویـروس کرونـا، آمـار سـرمایه گذارانـی کـه جریـان نقدی منفـی داشـته اند کمتـر از یک سـوم نبوده اسـت. با 
توجـه بـه افزایـش سـخت گیری در سیاسـت های مالـی کـه از آن زمـان بـه بعـد رخ داده اسـت، و همچنین 
بـا توجـه بـه افزایـش نـرخ بهره کـه شـاید همچنـان افزایش یابـد، ایـن وضعیت جریـان نقدی منفـی قطعا 

گسـترده تر و عمیق تـر از زمـان پیـش از پاندمـی اسـت.« 
بـه عبـارت دیگـر، مـا مقـدار زیـادی از تقاضـای آینـده بـازار را جلـو انداختیـم، در نتیجه داشـتن یک بـازار پر 
هیاهـوی اجتنـاب ناپذیـر بـود. امـا وقتـی بـه طـور ناگهانی و در عـرض کمتر از یک سـال نـرخ بهـره ی وام را 
بـه مقـدار 400bps افزایـش می دهیـد، قربانیـان زیـادی می گیـرد. مـا سـرمایه گـذاران بیشـتری را می بینیـم 
کـه ماهانـه زیان هـای زیـادی را متحمـل می شـوند. زیـرا اقسـاط ماهانـه ی مورگیـج آن هـا افزایـش می یابد، 
و سـرمایه گـذاران در اسـتان های بریتیـش کلمبیـا و انتاریـو کـه اجـاره بهـا کنتـرل می شـود نمی تواننـد این 
هزینه هـا را پرداخـت کننـد. بـرای برخـی از ایـن سـرمایه گـذاران به جـز فروش گزینه های بسـیار کمـی وجود 

دارد. 
سـایر سـرمایه گـذاران کـه می تواننـد خانه ی خـود را نگه دارند، نبایـد فراموش کنند کـه تقریبـا 700,000 نفر در 
در سـال 2022 در حـال ورود بـه کانـادا هسـتند )شـامل مهاجـران جدید، دانش آمـوزان خارجی، سـاکنان غیر 

مقیـم و تـازه واردان از اوکرایـن کـه بـا ویزای ویژه سـه سـاله به کانـادا می آیند(.
بـا وجـود اینکـه تعـداد سـرمایه گـذاران کاهـش یافته اسـت، گمان می کنـم که همچنـان در چند سـال آینده 

دربـاره ی بحران مسـکن بحث خواهیـم کرد.
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قوانین و نکات طلایی پیش خرید خانه در ونکوور کاناداقوانین و نکات طلایی پیش خرید خانه در ونکوور کانادا

پیش خرید املاک در حال ساخت در بریتیش کلمبیا تابع قانون Real Estate Development Marketing Act است 
و حقوق سازنده و خریدار در آن تعریف شده است. اما در نظر داشته باشید که دانستن قانون به شما در تصمیم 
گیری و دانستن نقاط قوت و ضعف و چانه زنی شما کمک می کند. اگرچه اعتقاد دارم که باید با شرکتی کار کرد 

که کار به اینجاها نکشد، ولی دانستن این موارد قبل از پیش خرید ضروری است.
تمدید زمان اتمام ساخت )Completion Date Extensions(: تاریخ اتمام پروژه )Completion Date( در قرارداد 

پیش خرید قید می شود. خریداران تصور می کنند که واحد آن ها باید حتما در تاریخ مذکور آماده باشد. اما در 
اغلب اوقات تاریخ Outside Date نیز در قرارداد ذکر می شود. سازنده با افزودن این تاریخ به قرارداد اعلام می کند 
که اگر نتواند پروژه را در تاریخ Completion Date به اتمام برساند، قطعا آن را تا تاریخ Outside Date تکمیل 
خواهد کرد. شاید تصور کنید که اگر یک سازنده نتواند در تاریخ Completion Date پروژه را به اتمام برساند، 
 Outside Date قرارداد را نقض کرده است. اما لازم است بدانید قرارداد زمانی نقض خواهد شد که پروژه در تاریخ
تکمیل نشده باشد. البته در نظر داشته باشید که سازنده می تواند قرارداد را به گونه ای تنظیم کند که بتواند تاریخ 

Outside Date را نیز تمدید کند.
تعویض مصالح به کار رفته: یکی دیگر از نگرانی های رایج خریداران این است که واحد ساخته شده با وعده های 

سازنده تفاوت داشته باشد. اگرچه معمولا در قرارداد پیش خرید بندی وجود دارد که بر اساس آن شما در برابر 
وعده هایی که در قرارداد مکتوب نشده باشد هیچ حقی ندارید. به عبارت دیگر، اگر واحد شما مشابه آنچه که در 
بروشور یا وب سایت به شما نشان داده شده است نباشد، سازنده هیچ مسئولیتی در قبال آن نخواهد داشت؛ 
مگر مکتوب شده باشد. البته منطقی است که اگر دولت قوانین و ضابطه ای را از سازنده بخواهد که انجام دهد 
سازنده ملزم به تبعیت از قانون است. با توجه به شرایط بازار و دانش و  قدرت چانه زنی، مشاور شما می تواند از 
سازنده بخواهد که این بندها را به قراراداد شما اضافه کند. در بازار پر رونق اگرچه افراد زیادی به پیش خرید خانه 
علاقمند هستند و سازنده نیازی به مذاکره با شما ندارد، اما همیشه جای چانه زنی وجود دارد و یک شانسی 

داریم که حداکثر منافع را بدست بیاوریم.
واگذاری قبل از تحویل )Assignment(: یکی از مواردی که خیلی وقت ها ممکن است که به آن فکر کنیم این است 

که بخریم، اگر نتوانستیم وام بگیریم قبل از تحویل بفروشیم. چندتا موضوع را در نظر بگیرید. یکی اینکه معمولا 
سازنده تا زمانی که تمام واحدهای خود رو نفروشد به شما اجازه فروش نمی دهد و حتی بعد از آن هم اجازه 
تبلیغ وسیع به شما برای فروش آن واحد نخواهد داد. بنابراین پیدا کردن مشتری ساده نیست. دوم اینکه این 
کار هزینه هایی دارد که می تواند سود شما را از بین برده یا حتی سرمایه گذاری شما را زیان ده کند. یکی از این 
هزینه ها Assignment fee می باشد و حتما عدد آن را چک کنید و چانه بزنید )معمولا 1 تا 4 درصد مبلغ کل خرید 
است که بر اساس سیاست های شرکت سازنده متفاوت است( البته یک Assignment fee هم وجود دارد که به آن 
Arm lenght می گوییم و مبلغی است که شرکت سازنده از شما می گیرد )معمولا 1000 دلار یا کمتر( اگر آن واحد را 
به نام یکی از افراد درجه یک مثل پدر و مادر، فرزند و یا خواهر و برادر انتقال دهید و گزینه ی خوبی است برای 
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کسانی که هنوز اقامت دائم خود را نگرفته اند. اگر تا زمان تحویل هم کار اقامت شما درست نشد آن را به اسم 
بستگانتان انتقال دهید که شامل 20 درصد مالیات خرید افراد خارجی نشوید. البته تبصره هایی هم وجود دارد.

دوازده نکته ی ضروری که باید قبل از پیش خرید ملک در کانادا بدانیم
جمع کل پیش پرداخت معمولا در بازه سه ماه تا دو سال از عقد قرارداد و به مقدار 5 تا 20 درصد برای . 1

افراد مقیم دائم )PR( و یا شهروند کانادا بوده و سایرین 15 تا 30 درصد کل مبلغ خرید را می دهند )مبلغ 
هر قسط 5 تا 10 درصد است(.

مقدار پیش پرداخت تابع شرایط سازنده، شرایط بازار، فاصله ی زمانی تا تحویل است )هرچه نزدیک تر باشد . 2
پیش پرداخت کمتری لازم دارید(.

قیمت را با در نظر گرفتن مالیات GST بسنجید.. 3
برای سود بیشتر، خانه ای را بخرید که می خواهید در آن ساکن شوید و دو سال بعد از تحویل بفروشید.. 4
روی واگذاری )Assignment( حساب نکنید معمولا بسیار پیچیده و پر هزینه است و می تواند باعث شود که . 5

با ضرر از قرارداد بیرون بیایید. به آن فقط برای شرایط فورس ماژور فکر کنید.
6 . Empty بعد از تحویل واحد یا خودتان ساکن شوید یا اجاره دهید )خالی نگذارید( چون هم ممکن است

home tax به شما تعلق بگیرد و هم دوباره GST که عملا قیمت فروش و سود شما را تحت تاثیر می گذارد.
معمولا انتخاب رنگ های روشن هم واحد را بزرگتر نشان می دهد و هم در زمان فروش پر طرفدارتر است. . 7

البته این سلیقه ای است و شما باید ببینید که چه ترکیب رنگی را دوست دارید و از آن لذت می برید.
اگر در زمان خرید اقامت دایم ندارید و در زمان تحویل هم اقامت شما نیامد و به بستگان درجه یک هم . 	

نتوانستید انتقال دهید )Arm lenght assignmentَ( یک تبصره ای وجود دارد که اگر اقامت شما تا یک سال 
بعد از انتقال سند آمد، می توانید آن مالیات اضافه ای که پرداخت کرده اید را پس بگیرید.

قبل از پیش خرید از مشاورتان بخواهید که یا خودش یا از طریق یک مورگیج بروکر یک چشم انداز به شما . 9
بابت وضعیت وامی که به شما تعلق می گیرد و گزینه هایی که در آینده خواهید داشت بدهد و بر اساس 

آن خرید کنید.
اگر درآمد شما وام مورد نیاز شما را پوشش می دهد ولی به دلایل مختلف نمی خواهید خانه یا آپارتمان . 10

آماده بخرید، بانک ها در بعضی از پیش خریدها به شما گواهی تایید وام را می دهند و حتی نرخ و شرایط 
وام را هم در آنجا ذکر می کنند. اگر در زمان آماده شدن واحد نرخ سود بانکی بیشتر شده بود به شما با نرخ 
پایین تر که روز اول در گواهی شما قید شد را می دهند و اگر کمتر شد برای شما هم با نرخ پایین تر حساب 

می کنند.
با پیش خرید خانه در ونکوور، اگر ارزش خانه ی مورد نظر برابر و یا کمتر از 750،000 دلار باشد، از پرداخت . 11

مالیات انتقال ملک )PTT( معاف می شوید.
جزو مزایای پیش خرید حق انتخاب کردن از بین نقشه های متنوع، طبقه ی دلخواه و تم رنگ مورد علاقه . 12

است. بنابراین با انتخاب هوشمندانه حداکثر استفاده را از این شرایط ببرید.
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آنچه باید درباره ی قرارداد خرید و فروش خانه بدانید

خرید خانه در کانادا با ایران چه تفاوتی دارد؟ در قرارداد 
چه مواردی باید نوشته شود؟ پول را به چه کسی و چه 
زمانی باید بدهیم؟ دفترخانه چه مدارکی می خواهد و چه 
کسی مدارک را برایشان می فرستد؟ اینها سوالاتی هستند 
وبینارهای  در  من  و  می پرسند  من  از  کلاینت ها  اکثر  که 
مشاوره خریداران آن ها را توضیح می دهم و تصمیم گرفتم 
اینجا جواب این سوالات و خیلی ابهامات دیگر را برای شما 
بر مسیر خرید خانه ی شما  نوری  که  امیدوارم  و  بنویسم 
بیندازد. اگر سوالی داشتید که اینجا جوابش را نگرفتید با 
من تماس گرفته و از من بپرسید و نهایتا خوشحال می شوم 
که نظرتان را هم با ما در میان بگذارید. در ادامه بیاید با هم 
ببینیم که پروسه ی قرارداد خرید خانه در کانادا چگونه است.
اولین چیزی که لازم داریم بدونیم این است که قدم اول 
و  کانادا خریدار  در  یا همان مشاور است.  ریلتور  انتخاب 
فرشنده هر کدام یک ریلتور برای خود انتخاب می کنند تا هم 
به آن ها مشاوره دهد و هم مثل وکلا که در ایران از منافع 
موکل خود دفاع می کنند ریلتورها هم هر کدام برای کسب 

منافع برای کلاینت خود با یکدیگر مذاکره می کنند.
نتیجه  و  محصول  قرارداد  که  است  این  موضوع  دومین 
یک آفر یا همان پیشنهاد خرید است که طرفین بر مفاد 
آن توافق کرده اند. در واقع خریدار آفر خود که شامل تمام 
مشخصات طرفین، مفاد مالی و زمانی، تعهدات طرفین و 
شرط های قرارداد است را از طریق ریلتور خود برای ریلتور 
آن  در  و  می فرستد  استاندارد  فرم  یک  طریق  از  فروشنده 
تاریخی می نویسد که پیشنهادش تا آن روز و ساعت اعتبار 
دارد. حال اگر فروشنده با مفاد آن موافق باشد آن را امضا 
می کند و قرارداد شکل می گیرد و اگر آن را رد کند یا تا زمان 

اعتبار آن پاسخی ندهد خود بخود باطل می شود. 
بنابراین آفر یک قرارداد نوشته و امضا شده توسط خریدار 

است که برای فروشنده ارسال می شود. 
در مرحله ی بعد اگر فروشنده موافق مفاد آفر باشد آن را 

می پذیرد و اگر مواردی باشد که مد نظرش نیست آن ها را 
خط می زند و آنچه مد نظرش است )بعنوان مثال قیمت 
بالاتر( کنار آن می نویسد، امضا می کند و برای خریدار ارسال 
می کند که به آن کانتر آفر counter offer می گویند. حال توپ 
در زمین خریدار است و خریدار باید تصمیم بگیرد که قبول 

کند یا نه و یا تغییر دهد.
این رفت برگشت مثل بازی تنیس معمولا یک یا چند باری 
قرارداد شکل  و  برسند  توافق  به  تا طرفین  می افتد  اتفاق 

بگیرد.

قرارداد خرید و فروش ملک در کانادا
حال چیزی که لازم داریم این است که بدانیم قرارداد خرید 
 Contract of Purchase and یا همان CPS( خانه در کانادا

Sale( چیست و چگونه کار می کند؟
 Accepted بعد از اینکه آفر توسط هر دو طرف امضا شد به آن
offer می گوییم و آن را بعنوان قرارداد در نظر می گیریم. و 
طرفین بایستی که از مفاد مندرج در قرارداد پیروی کنند. در 
بسیاری از موارد خریدار شرط هایی )subject( در قرارداد به 
نفع خود می گذارد و قید می کند که اگر این شرایط در بازه 
زمانی توافق شده محقق نشود خریدار حق فسخ یکطرفه 
قرارداد را دارد و برای این شرط ها زمان نیز تعریف می کنند. 
این موضوع را با یک مثال تشریح می کنم. به عنوان مثال 
برای شرط وام )Finance( این طور می نویسند: اگر خریدار 
بگیرد،  قرارداد  عقد  بعد  هفته  دو  تا  مناسبی  وام  نتواند 
می تواند یک طرفه این قرارداد را فسخ کند. شرط های رایج و 
مشابه را برای بررسی مدارک ساختمان، بازرسی فنی، فروش 
خانه ی قبلی خریدار و چند مورد دیگر داریم. علاوه براین 
در قسمت توضیحات تعهدات طرفین مثل اینکه مالیات را 
چه کسی پرداخت می کند، مشخصات پارکینگ و انباری یا 
لیست وسایلی که جزو قرارداد است و فروشنده باید آن ها 

را تحویل خریدار دهد نیز ذکر می شود. 
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پرداخت  پیش  که  بیاید  پیش  سوال  این  است  ممکن 
می شود؟  داده  شخصی  چه  به  و  زمانی  چه   )Deposit(
و  بوده  پرداخت معمولا 5 درصد کل ثمن معامله  پیش 
پس از برآورده شدن تمام شرط های مندرج در قرارداد به 
وکیل  یک  یا  املاک  آژانس  به  متعلق  امانی  یک حساب 
پرداخت می گردد و تا روز انتقال سند در دفترخانه در آن 
حساب می ماند. نکته اینجا است که این قرارداد حتی بدون 

پرداخت این مبلغ نیز جاری و الزام آور است.
زمان نقل و انتقال )دفترخانه( و نیز تحویل که معمولا یک 

روز بعد از آن است نیز در قرارداد ذکر می شود. 
می دانم که این همه اطلاعات شاید خسته کننده باشد ولی 
نگران نباشید. همین که بخوانید و آشنا شوید کافی است 
و مشاور شما همه را بعهده می گیرد. یک جمع بندی بکنیم 
از برخی از موارد مهم و ضروری که در قرارداد خرید خانه 
در کانادا )contract of purchase and sale( وجود دارد و در 
ادامه آن هایی که ضروری و مهم هستند را توضیح می دهم: 
 اطلاعاتی درباره ی خریدار، فروشنده شامل اسامی، آدرس 

خانه و اطلاعات تماس
قانونی ملک مورد نظر و اطلاعاتی درباره ی   توضیحات 

موقعیت ملک
 شرط هایی که خریدار بخواهد در آفر خود بگنجاند

deposit و مبلغ دپازیت )offer price( قیمت پیشنهادی 
 تاریخ نهایی شدن خرید و زمانی که خریدار مالک خانه 

می شود
 تاریخ اجاسمنت adjustment date برای هزینه های خانه

 اقلام و وسایلی که در خانه می ماند و اقلام و وسایلی که 
fixtures فروشنده با خود می برد و

 تاریخ های برنامه ریزی شده برای بازدید از ملک
Agency disclosure information اطلاعات مشاوران املاک 

offer deadline مهلت آفر یا همان تاریخ باز بودن آفر 
اگر پس از امضای قرارداد بخواهید تغییراتی را در قرارداد 
خرید یا همان contract of purchase and sale ایجاد کنید 
و یا موردی را به آن اضافه کنید، می توانید از طریق الحاقیه 
این کار را انجام دهید. در نظر داشته باشید که اگر بخواهید 

الحاقیه  از  از بندهای قرارداد را حذف کنید، استفاده  یکی 
بسیار سودمند خواهد بود. زیرا دیگر نیاز نخواهد بود بند 
مورد نظر در قرارداد خرید خانه در کانادا را خط بزنید؛ ولی 
بند قرارداد حتما اشاره کنید. خط زدن  ابطال آن  باید به 
باعث عدم خوانایی قرارداد خرید خانه در کانادا خواهد شد.  
در قرارداد مواردی وجود دارد که همیشه ابهام آور است. در 
ادامه آن ها را با کمک معادل های فارسی برای شما توضیح 
از  قبل  ولی  کنید.  راحت تر طی  را  این مسیر  که  می دهم 
آن بدانید که فقط صفحه آخر را امضا می کنید و بقیه ی 

صفحات را Initial )حرف اول اسم و فامیل( می گذارید.

موقعیت  اطلاعات  و   Property Description توضیحات ملک

Location Information چیست؟ 

یا  و  شهر  ملک،  آدرس  درباره ی  اطلاعاتی  بخش،  این  در 
شهرستانی که ملک در آن قرار دارد، کد پستی و PID ذکر 
شده است. PID یک کد 9 رقمی است که هنگام شناسایی 
 land title )یا  زمین  مالکیت  ثبت  دفتر  در  زمین  قطعه 
registry( در بریتیش کلمبیا مورد استفاده قرار می گیرد و هر 
قطعه زمین یا آپارتمان یک شماره منحصر به خود را دارد. 
دارد  قرار  باکس جداگانه ای  این بخش یک  در  همچنین 
که مختص توضیحات قانونی ملک )همان قطعه، ردیف، 

شماره صورتجلسه ی تفکیکی و شماره سند( است.

شرط ها Terms and Conditions چیست؟

وقتی آفر offer یا کانتر آفر counter offer ارسال می کنید، 
می توانید پیش از نهایی شدن قرارداد شرط های خاصی را 
به آن اضافه کنید. دو مورد رایج از این شرط ها که همواره 

به خریداران توصیه می کنم عبارت اند: 
Subject to financing شرط دریافت وام یا همان 

Subject to home inspection شرط اینسپکشن یا همان 
شرط دریافت وام به این معنی است که نهایی شدن معامله 
مشروط به آن است که خریدار بتواند هزینه ی خرید را از 
طریق دریافت وام تامین کند. اگر نتوانید معامله را نهایی 
با  باشید،  نداده  قرار  آفر خود  در  را  و چنین شرطی  کنید 
ریسک از دست دادن مبلغ دپازیت deposit و یا ریسک 
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مواجه با اقدامات قانونی روبرو خواهید شد. مخصوصا اگر 
پیش تایید وام )mortgage pre-approval( را دریافت نکرده 

باشید. 
شرط اینسپکشن Inspection به این معنی است که خریدار 
می تواند از یک اینسپکتور Inspector بخواهد خانه را بازرسی 
کند. در این صورت اگر مشکل اساسی پیدا شود، خریدار 

می تواند بدون پیامد مالی از خرید خانه صرف نظر کند.

تملک  تاریخ  و   Sale Completion خرید  شدن  نهایی  تاریخ 

Possession Date چیست؟ 

تاریخ نهایی شدن خرید Sale Completion در واقع زمانی 
است خرید ملک در دفتر ثبت اسناد نهایی می شود. این 
هزینه های  تمام  باید  تاریخ  این  در  زیرا  است  مهم  تاریخ 
خرید )کلوزینگ closing costs( شامل قیمت خانه، مالیات 
انتقال )معمولا  و  نقل  )PTT( و هزینه های  انتقال  و  نقل 
1000 تا 1500 دلار( را پرداخت کنید. منظور از تاریخ تملک 
را  واحد  خریدار  که  است  روزی  همان   possession date
تحویل می گیرد و همان طور که بالاتر هم اشاره کردم معمولا 

یک روز بعد از تاریخ completion date است. 

اجاسمنت دیت Adjustment Date چیست؟ 

این تاریخی است که تمتم هزینه ها از جمله شارژ و تعمیر 
و نگهداری قبل از آن به عهده فروشنده و بعد از آن به عهده 
خریدار خواهد بود. شاید فروشنده برخی از هزینه های خانه 
مانند مالیات یا قبض آب و برق و گاز را پرداخت کرده باشد. 
در این صورت شاید شما مجبور شوید که سهم خود از این 
هزینه ها را بپردازید. برای محاسبه ی سهم شما از هزینه ها، 

از این تاریخ استفاده می گردد.

Included and Excluded Items & Fixtures

در این بخش از قرارداد تمام اقلام و وسایلی که فروشنده به 
لیست اقلام فروشی یا غیر فروشی اضافه کرده است وجود 
دارد. برخی از اقلام رایج که فروشنده آن ها را به همراه خانه 

می فروشد عبارت اند از: 

 لوازم آشپزخانه مانند اجاق گاز، مایکرویو، یخچال و ظرف 
شویی

 چوب پرده، پرده کرکره ای و پرده
 چراغ ها و لوسترها

 آینه های حمام و ورودی خانه
بطور کل فقط هر آنچه با پیچ و یا هر وسیله دیگری به 
خانه متصل باشد Fixture بوده و قیمت خانه شامل آن هم 

می شود مگر آنکه در قرارداد ذکر شده باشد.
نکته: خریدار می تواند بندی در قرارداد بگنجاند که بر اساس 

آن وضعیت تمام اقلامی که به همراه ملک فروخته شده اند 
باید دقیقا همانند روز بازدید باشد. در این صورت، اگر آفر 
از این وسایل برسد،  خریدار تایید شود و آسیبی به یکی 
این شرط از خریدار حمایت خواهد کرد و خریدار متضرر 

نخواهد شد.

 Agency Disclosure یا  اینفورمیشن  دیسکلوژر  ایجنسی 

Information چیست؟

کلمبیا،  بریتیش  در  خانه  خرید  قرارداد  از  بخش  این  در 
خریدار و فروشنده اعلام می کنند که مشاور املاک داشته اند 
یا نه. البته در نظر داشته باشید که استخدام مشاور املاک 
آن ها  برای  هزینه ای  هیچ  و  است  رایگان  خریداران  برای 
ندارد. بنابراین به شما توصیه می کنم که حتما با یک مشاور 

املاک حرفه ای و توانمند همکاری کنید. 

تاریخ باز بودن آفر offer deadline چیست؟ 

اگر آفری برای خرید ملک می فرستید، باید زمانی را برای 
انقضای آن نیز مشخص کنید. تمام مذاکرات باید تا این 
تاریخ انجام شده باشد. اگر تا این تاریخ به توافق نرسید، 
آفر منقضی خواهد شد. و اعتبار کانتر آفر هم تابع آن است 
مگر اینکه خط بخورد و تاریخ جدیدی جایگزین شود. به 
زمانی که آفر فرستاده می شود تا پایان این زمان اصطلاحا 

می گویند آفر باز است.
نکته: زمان زیاد به مشاور فروشنده کمک می کند که شروع 

با شما و  برای رقابت  به تشویق سایر خریداران احتمالی 
نوشتن آفر خود کنند )Multiple offer( بنابراین زمان را خیلی 
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باز نگذارید و معمولا چند ساعت کافی است.

سابجکت subject چیست؟ 

سابجکت subject در واقع همان شرط هایی است که خریدار و فروشنده می توانند در قرارداد خرید خانه در کانادا بگنجانند. مانند 
شرط دریافت وام که قبلا در این باره توضیحات لازم را ارائه داده ام. 

ادعایی بر بی نقصی نیست بنابراین لطفا اگر سوال، ابهام یا پیشنهادی درباره ی قرارداد خرید خانه در کانادا دارید، می توانید از 
طریق ایمیل یا در واتز اپ پیام بدهید. امیدوارم این راه را به راحتی و با موفقیت طی کنید و اصلا نگران موارد ذکر شده نباشید 

چرا که مشاور شما تمام این موارد را مدیریت کرده و همه را با شما مرور خواهد کرد.

برای  بخوانید:  حتما 

با  شما  بیشتر  آشنایی 
قرارداد خرید و فروش، 
اول  صفحه ی  عکس 
این قرارداد را می توانید 
ببینید.  روبرو  شکل  در 
این  است  مهم  آنچه 
فقط  این  که  است 
قرارداد  اول  صفحه ی 
می باشد. در این مقاله 
درباره ی  لازم  موارد 
قرارداد خرید و فروش 
دادم.  شرح  برایتان  را 
اگر می خواهید نمونه ی 
کاملی از قرارداد خرید و 
فروش را ببینید حتما با 
من تماس بگیرید یا از 
طریق واتز اپ یا ایمیل 
بدهید  پیام  من  به 
را  شما  بتوانم  بهتر  تا 

راهنمایی کنم. 
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Strata اصطلاحات و مدارک مهم برای خرید استراتا

unit entitlement چیست؟

همان قدر السهم هر واحد است که از تقسیم متراژ یک واحد به جمع متراژ کل واحدها بدست می آید. یک واحد 1000 اسکور فوتی 
در یک ساختمان که 100،000 اسکور فوت است، قدرالسهم یک درصدی خواهد داشت. این عدد را می توانید در صورت مجلس 

تفکیکی ببینید.

depreciation reports چیست؟

بطور مرسوم هر 5 سال به درخواست هیات مدیره جهت ارزیابی وضع موجود ساختمان به منظور آگاهی و برنامه ریزی تعمیر و 
نگهداری های آن و نیز داشتن پیش بینی از هزینه های آتی یک شرکت را استخدام می کند. به گزارشی که این شرکت ارائه می کند 
depreciation report می گویند. در این گزارش تمام تاسیسات و نیز مشاعات و پوسته ی بیرونی ساختمان بررسی می شود و بر 
اساس عمر مفید باقی مانده هر بخش یک جدول هزینه نیز برای آینده ارائه می کنند. بنابراین شما می توانید قبل از خرید یک واحد 

هزینه های پیش رو را ببینید. قطعا این تعداد در ارزش گذاری و تصمیم شما باید لحاظ شود.

AGM minute و SGM minute چیست؟

قانون Strata Property Act الزامات خاصی درباره ی 
 ،AGM سالانه  عمومی  مجمع  کانسیل،  جلسات 
مجمع عمومی ویژه SGM و رای گیری دارد. این 
الزامات به این دلیل ایجاد شده است تا استراتا 
خود  دموکراتیک  صورت  به  بتوانند  کورپوریشن 
را اداره کنند. AGM یا همان مجمع عمومی یک 
جدول زمانی دارد و در تاریخ مقرر برگزار می شود. 
هر  جمعه ی  اولین  یا  ماه  هر  اول  مثال  بعنوان 
 AGM بین دو زمانی  فاصله ی  در  اگر  ولی  فصل. 
موضوعی پیش بیاید که نیاز باشد زودتر و قبل از 
جلسه ی عمومی بعدی برای آن تصمیم گیری شود 
با اعلام قبلی SGM یا مجمع عمومی ویژه تشکیل 
می شود. به صورت جلسه ای از موارد مورد بحث در 

این جلسه ها minute می گوییم.
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Form B و Form K چیست؟
وقتی که یک واحد قصد فروش دارد به strata council درخواست یکی از این دو فرم بعلاوه تمام صورتجلسه های دو سال قبل که 
به آن Minute می گویند و Depreciation report را می دهد. در این دو فرم که شما یکی از آن ها را لازم دارید )Form B معمولا رایج 
تر است( شارژ دقیق ماهیانه، بدهی، بدهی مصوب ولی پرداخت نشده، تعداد و شماره پارکینگ، تعداد و شماره انباری توسط 
هیات مدیره مشخص می شود و قابل اعتمادترین مدرک برای اطمینان از وضعیت موجود واحد است. اگرچه من برای اطمینان 
و محکم کاری همیشه در قرارداد شرطی مبنی بر اینکه اگر تا زمان انتقال سند به نام خریدار بدهی ای تصویب شود پرداخت آن 

بعهده فروشنده خواهد بود را می گذارم.



بــرای دریافــت ســایر شــماره های ایــن 
مجلــه بــه وب ســـایت زیــر مراجعــه و 
ــر روی  ــی ب ــخه ی الکترونیک ــا در نس ی
لینــک آن کلیــک کنیــد مراجعــه کنیــد

w w w . M s V a n c o u v e r . c o m

    مطالب شماره ی نهم

  تحلیل بازار ملک در ماه نوامبر 2022

  ساختمان چوبی بخریم یا بتنی؟

  Special Levy یا Special Assessment چیست؟

  5 نکته طلایی برای ایجاد تعادل بین کار و زندگی 

سایر روش های دریافت مجله:
برای دریافت مجله ی رایگان کد QR روبرو را 
اسکن کنید و یا در نسخه ی الکترونیکی بر 
روی آن کلیک کنید. همچنین می توانید بر 
روی شماره ی 6045064706 کلیک کرده و یا 

عدد 	 را به آن ارسال نمایید.

دریافت کتاب های رایگان:
راهنمای  رایگان  کتاب های  دریافت  برای 
راهنمای  فروشندگان،  راهنمای  خریدارن، 
 QR مستاجران و چک لیست خرید خانه کد
سمت راست را اسکن کنید و یا در نسخه ی 

الکترونیکی بر روی آن کلیک کنید.

https://www.msvancouver.com/gallery/7/%D9%85%D8%AC%D9%84%D9%87-%D8%B3%D8%B1%D8%A7%DB%8C-%D9%88%D9%86%DA%A9%D9%88%D9%88%D8%B1
https://www.msvancouver.com/gallery/7/%D9%85%D8%AC%D9%84%D9%87-%D8%B3%D8%B1%D8%A7%DB%8C-%D9%88%D9%86%DA%A9%D9%88%D9%88%D8%B1
https://www.msvancouver.com/gallery/7/%D9%85%D8%AC%D9%84%D9%87-%D8%B3%D8%B1%D8%A7%DB%8C-%D9%88%D9%86%DA%A9%D9%88%D9%88%D8%B1
https://wa.me/16045064706/?text=8
https://www.msvancouver.com/formgenerator/2/%D9%81%D8%B1%D9%85-%D8%AF%D8%A7%D9%86%D9%84%D9%88%D8%AF-%DA%A9%D8%AA%D8%A7%D8%A8
https://www.msvancouver.com/formgenerator/2/%D9%81%D8%B1%D9%85-%D8%AF%D8%A7%D9%86%D9%84%D9%88%D8%AF-%DA%A9%D8%AA%D8%A7%D8%A8

